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“Optimalisasi Nilai Properti Kawasan Perumahan Puri Anjasmoro 
berdasarkan Faktor Berpengaruh” 
 
Kawasan Perumahan Puri Anjasmoro, merupakan daerah dengan nilai ekonomi tinggi, ditandai 
dengan berkembangnya bisnis properti hunian ekslusif, ruko-ruko megah dan berbagai fasilitas pendidikan 
serta perdagangan dan jasa lainnya. Sebagai suatu kawasan bermukim dengan aktivitas utama yaitu hunian, 
kawasan ini juga memberikan berbagai fasilitas penunjang dan kesempatan kerja bagi warganya (UU No.1 
Tahun 2011). PT. IPU sebagai pengembang perumahan Puri Anjasmoro berperan aktif sebagai pengelola 
kawasan, di mana perannya terhadap keberlanjutan lingkungan ditunjang oleh BPL (Badan Pengelolaan 
Lingkungan) yang merupakan hasil inisiasi warga setempat. baiknya pengelolaan dalam suatu kawasan 
bermukim, merupakan nilai tambah bagi stabilitas nilai properti. Namun di sisi lain, di beberapa kawasan 
yang menempati lahan seluas ± 83ha ini sudah menjadi langganan bencana banjir ditiap tahunnya (Sinar 
Harapan, 26 November 2009). Kondisi ini tentu berakibat buruk pada nilai properti hunian maupun 
komersial yang berkembang pada daerah tersebut, mengingat bencana yang ada mengancam kenyamanan 
bermukim. 
Penelitian ini lebih mengarah pada identifikasi faktor-faktor yang memiliki pengaruh yang 
signifikan terhadap stabilitas nilai properti. Beberapa faktor yang teridentifikasi antara lain kondisi fisik 
kawasan maupun properti, bentuk pengelolaan, serta pembangunana maupun perbaikan yang berlangsung. 
Fokus penelitian ini menjadi suatu kajian yang menarik, karena dengan diketahuinya faktor yang dapat 
menunjang upaya optimalisasi nilai properti maka akan tercipta stabilitas nilai properti. Faktor 
berpengaruh juga dapat mengidentifikasi pihak mana yang dapat berperan dalam mengusahakan 
keberlanjutan pengembangan properti pada suatu kawasan, khususnya kawasan permukiman. Dengan 
adanya kajian mengenai optimalisasi nilai properti, bentuk upaya yang diberikan dapat lebih terarah baik 
secara stakeholder yang bertanggungjawab maupun tindakan nyata yang dilakukan. 
Penelitian ini dilakukan dengan metode kuantitatif dan diawali dengan hipotesa awal berupa 
adanya keterkaitan antara upaya perbaikan dan pengelolaan dengan stabilitas nilai properti. Menggunakan 
analisis keterkaitan, antara data series tahun 2006-2009 yang merangkum sejarah perubahan kondisi 
lingkungan serta data nilai properti. Sebagai faktor pengkayaan, dilakukan observasi lapangan yang 
bertujuan menilai kondisi eksisting. Dalam melengkapi informasi mengenai wilayah amatan, akan dilakukan 
wawancara dengan key person dengan pola snowballing. Penggunaan analisis diskriminan metode stepwise 
menghasilkan fungsi diskriminan Z = -27.88+ 4.14 (tipe properti)+30.44 (pengelolaan)  -18.85 (kondisi fisik 
kawasan)+32.07 (kondisi fisik properti). Berdasarkan fungsi tersebut diketahui ada tiga faktor yang mampu 
mencirikan dan dipergunakan dalam mengoptimalisasi nilai properti. 
Berdasarkan fungsi diskriminan yang dihasilkan, maka beberapa rekomendasi yang diberikan 
adalah dengan meningkatkan kinerja pengelolaan hingga hasil pengelolaan merupakan solusi dan 
disesuaikan dengan kebutuhan kawasan. Selain itu pemerintah Kota Semarang diharapkan dalam menyusun 
arahan pengembangan kawasan juga mempertimbangkan keberlanjutan terkait dengan kondisi fisik alam 
yang ada pada kawasan perumahan Puri Anjasmoro. Optimalisasi nilai properti pada kawasan ini akan 
menjadi semakin padu jika pihak occupier yakni pemilik dan pengguna properti mau menjaga keberlanjutan 
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1.1 Latar Belakang 
Permukiman merupakan suatu kegiatan menetap pada suatu kawasan yang dilengkapi 
dengan sarana prasarana, hiburan, dan kesempatan bekerja. Kawasan permukiman adalah kawasan 
perkotaan maupun pedesaan yang berada di luar kawasan lindung atau konservasi. Kawasan ini 
difungsikan sebagai lingkungan tempat tinggal atau hunian serta tempat untuk berkegiatan yang 
mendukung perikehidupan. Sifat kegiatannya yang menetap berpengaruh pada kelengkapan sarana 
dan prasarana serta terciptanya pusat aktivitas yang mendukung kenyamanan kawasan. Perumahan 
Puri Anjasmoro sebagai salah satu perumahan dengan lokasi yang berada dekat dengan pusat Kota 
Semarang dilengkapi dengan fasilitas pengelolaan kawasan. Faktor eksternal lain yang menunjang 
keberadaan kawasan permukiman, yakni kemudahan aksesbilitas menuju bandara dan berbagai 
fasilitas pendidikan serta perdagangan dan jasa. Kenyamanan lain yang ditawarkan lokasi tersebut 
adalah kedekatan dengan lokasi Taman Rekreasi Pantai Marina, Puri Maerokoco dan PRPP. 
Kompleksitas kenyamanan pada lokasi, telah disadari oleh para investor properti, sehingga 
pembangunan berbagai properti dinilai cukup tinggi, ditengarai dengan berbagai jenis properti yang 
berkembang. Lokasinya yang tidak jauh dari Pantai Marina merupakan daerah transisi ruang laut 
dan ruang darat atau dapat didefinisikan sebagai kawasan pesisir Laut Jawa. Hal ini memberi nilai 
plus yakni akses langsung menuju pantai dan menjadikan daerah itu tepat untuk berinvestasi. Jenis 
properti yang tepat untuk investasi pada kawasan permukiman seperti rumah tinggal, rumah toko, 
dan rumah kantor. Adanya kelengkapan fasilitas penunjang menjadi jaminan meningkatnya nilai 
properti. Selain mengutamakan kelengkapan sarana dan prasarana, juga mempertimbangkan tingkat 
kenyamanan. 
Sedikit bertolak belakang dengan kondisi yang ada di lapangan, berdasarkan data yang 
diperoleh dari harian Wawasan Semarang, tercatat adanya penurunan permukaan tanah (land 
subsidence) yang disebabkan oleh proses pemampatan lapisan tanah. Fakta ini dibenarkan oleh 
dokumen perencanaan RTRW Kota Semarang, yang menyatakan bahwa tanah di Kota Semarang, 
khususnya pada bagian wilayah kota III merupakan jenis aluvial muda. Penurunan permukaan 
memiliki arti negatif, di mana lokasi yang mengalami penurunan muka tanah menjadi daerah rawan 
genangan. Kondisi jenis tanah yang mangalami penurunan ini dapat mengakibatkan tinggi 
permukaan tanah lebih rendah dari permukaan air laut. Tercatat pada harian kota Suara Merdeka 14 
Maret 2010 yang mengulas tentang banjir besar di kawasan itu, pada Februari 2009. Saat itu 
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genangan banjir sampai sepinggang orang dewasa, bahkan akses jalan menuju kawasan perumahan 
elit tertutup air. Kondisi ini tentu akan sangat mempengaruhi tingkat kenyamanan untuk bermukim. 
Tingkat kenyamanan bermukim secara kasat mata dapat dilihat dari menurunnya tingkat isian atau 
hunian properti khususnya beberapa rumah tinggal tipe blok kecil Perumahan Puri Anjasmoro 
mulai ditinggalkan pemiliknya. Hal serupa juga dialami oleh para pemilik rumah toko (ruko) yang 
tidak memiliki biaya untuk meninggikan pondasi atau lantai dasar bangunan lebih memilih untuk 
menutup usaha dan pindah ke daerah yang lebih aman dari genangan. Dampak ikutan terkait 
kondisi itu berupa menurunnya nilai jual properti. Upaya pemerintah dalam mempertahankan 
aktivitas bermukim pada kawasan tersebut adalah dengan skema perbaikan lingkungan 
permukiman berupa arahan pemekaran Kota Semarang. Beberapa developer turut mengembangkan 
kawasan, adanya aktivitas hunian dengan konsep bebas banjir maupun dengan berbagai desain 
properti menarik dan bersifat saling mendukung. Dengan diberikannya ijin pengembangan oleh 
pemerintah setempat, kawasan ini seolah menjadi gerbang masuk, dan sudah tentu terkena dampak 
positifnya yang akan mengembalikan fungsi kawasan. Dampak positif yang diharapkan mampu 
mengembalikan fungsi kawasan ini dapat diidentifikasi dengan meningkatnya nilai jual properti 
yang ada pada kawasan perumahan Puri Anjasmoro. 
Ketertarikan pada meningkatnya nilai properti akibat adanya perbaikan lingkungan, baik 
secara parsial maupun menyeluruh oleh pemerintah serta pemangku kepentingan setempat dinilai 
dapat menjadi tema penelitian yang menarik. Alasan dasar pelaksanaan penelitian berawal dari 
adanya penurunan kualitas fisik kawasan akibat rawan genangan atau banjir yang mengakibatkan 
banyaknya unit properti yang ditinggalkan. Berbagai upaya perbaikan fisik kawasan ditujukan 
untuk mengembalikan nilai properti dilakukan oleh beberapa stakeholder kawasan permukiman 
akan menjadi inti dari penelitian ini. Dengan mengetahui berbagai upaya yang menunjang 
meningkatnya nilai properti didasarkan pada permasalahannya memberikan suatu gambaran 
keterkaitan teori nilai properti dengan faktor berpengaruh. Adanya korelasi pada dua permasalahan 
tersebut jika memang terbukti, besar harapannya dapat menjadi contoh pengelolaan bagi wilayah 
permukiman yang memiliki kemiripan fisik, potensi dan masalah berkarakteristik serupa. 
1.2 Rumusan Masalah Penelitian 
Perumahan Puri Anjasmoro dapat digolongkan pada kawasan hunian mewah. Setelah 
masa konstruksi selesai atau sekitar tahun 1990, perumahan ini merupakan kawasan hunian yang 
dilengkapi dengan sarana prasarana yang dapat memenuhi kebutuhan warganya. Dari tahun ke 
tahun, developer terus memperhatikan kebutuhan kawasan yang berada di bawah pengelolaannya. 
Seperti layaknya sebuah kawasan permukiman, kawasan ini dilengkapi dengan fasilitas pendidikan, 
hiburan, komersial, dan bisnis atau kesempatan kerja. Kondisi ini membuat kawasan diminati oleh 
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calon pemilik atau pelaku investasi di bidang properti, hal ini juga terkait dengan adanya 
pengelolaan lingkungan. Kondisi hunian yang terjaga keamanannya memberikan iklim hunian yang 
nyaman bagi warga. Jika melihat kondisi yang tercipta, nilai properti yang ada pada kawasan 
tersebut memiliki posisi baik di pasaran. 
Tak sejalan dengan hal tersebut, upaya yang diberikan pihak pengembang maupun warga 
dalam menciptakan kenyamanan lingkungan bermukim mulai terkendala oleh kerusakan 
lingkungan yang disebabkan oleh banjir. Banjir merupakan permasalahan terbesar, mengingat 
dampaknya terhadap kenyamanan lingkungan. Menurunnya kenyamanan lingkungan 
mempengaruhi minat atau preferensi pemilihan lokasi hunian maupun usaha. Berbagai bentuk 
properti seperti rumah tinggal, rumah toko maupun kantor mulai ditinggalkan oleh pemiliknya 
ditandai dengan penurunan tingkat isian pada suatu lingkungan. Bagi sebagaian warga yang 
memutuskan untuk tetap tinggal akan melakukan berbagai upaya penanggulangan banjir baik yang 
bersifat adaptif maupun mitigatif, demi mengembalikan kenyamanan lingkungan. Beberapa warga 
yang memiliki biaya untuk beradaptasi dengan ketinggian genangan air secara swadaya 
meninggikan pondasi rumah dan jalan pada lokasinya. Adapun bentuk mitigasi terhadap ancaman 
banjir dan rob berupa inisiatif warga untuk memperbaiki kapasitas rumah pompa. Upaya ini 
mendapat dukungan dari pihak pengembang perumahan yang diwujudkan dalam kerjasama 
pembiayaan perbaikan rumah pompa. Perbaikan tersebut diharapkan lebih mampu menanggulangi 
banjir hingga seluas 83 Ha, dengan kapasitas 3 m³/detik (Sinar Harapan, Kamis 26 November 
2009).  
Pandangan masyarakat pada kawasan permukiman Pantai Marina lambat laun juga 
berubah. Penambahan fasilitas seperti akan dibangunnya Universitas Pelita Harapan serta Rumah 
Sakit Glen Eagle di tanah hasil reklamasi Pantai Marina, serta bentuk fasilitas dan alokasi untuk 
pengembangan aktivitas perdagangan dan jasa menjadikan kawasan ini kembali diminati. Kondisi 
ini ditunjang dengan pengembangan hunian cluster mewah yang juga dikenal dengan Royal Family 
Residence dapat menjadi stimulus yang diharapkan mampu mendongkrak nilai properti di kawasan 
sekitarnya. Melihat kecenderungan baik dari segi kondisi fisik maupun pengaruhnya terhadap 
kecenderungan nilai properti, apakah upaya-upaya tersebut dapat mengembalikan nilai properti 
setara dengan harga pasar yang ada? Seperti yang diketahui, pengembang suatu kawasan 
permukiman, tentu menginginkan properti binaannya memiliki nilai investasi yang terus 
meningkat. Hal ini dapat merefleksikan kualitas produk yang dikembangkan, sehingga kredibilitas 
pengembang terus terjaga. Sesuai dengan hasil wawancara dengan kepala bagian perencanaan 
pihak developer, berbagai perbaikan dan perawatan kawasan memang ditujukan untuk menjaga 
nama baik dari pengembang. 
4 
Kesamaan tujuan terkait dengan peningkatan nilai properti juga menjadi keingian pemilik 
properti, karena dengan adanya peningkatan maka investasi yang dilakukan dapat memberi benefit. 
Peningkatan nilai properti dalam penelitian ini didefinisikan sebagai titik optimal dari suatu 
properti. Optimalisasi nilai properti dapat diindikatorkan dengan adanya peningkatan nilai jual di 
tiap tahunnya, hal ini merupakan kondisi yang diinginkan para pemilik properti. Dikatakan optimal 
juga dapat dilihat jika nilai properti setara dengan nilai yang ada di pasar properti. Properti pada 
perumahan Puri Anjasmoro menunjukkan adanya perbaikan dan perawatan mampu menjawab 
permasalahan yang ada, seperti banjir, ketidaknyamanan akses kawasan, dan lain sebagainya. 
Khususnya pada pemilik properti yang bergerak pada bisnis atau komersial, di mana kenyamanan 
dan akses menjadi bagian penting keberlanjutan usahanya akan berusaha mengembalikan posisi 
nilai properti di titik optimal. Lain halnya pengguna properti hunian yang terbilang tidak terlalu 
terpengaruh dengan nilai properti, terlebih lagi jika bentuk kepemilikannya berupa HM (hak milik). 
Namun dalam kasus ini, pengguna properti hunian akan tetap terkait, terutama pada aspek 
keberlanjutan kenyamanan bermukim. Beberapa hal tersebut dinilai mampu menggambarkan 
urgenitas penelitian mengenai optimalisasi nilai properti berdasarkan faktor yang berpengaruh. 
Penerapan hasil dari penelitian ini diharapkan dapat dioptimalkan agar nilai properti pada 
Perumahan Puri Anjasmoro dapat meningkat atau setidaknya memiliki nilai pasar yang bagus. 
1.3 Tujuan dan Sasaran 
Optimalisasi nilai properti pada ulasan sebelumnya didefinisikan sebagai kondisi nilai 
jual properti yang meningkat dan atau setara dengan nilai yang ada di pasar (market). Pada 
penelitian optimalisasi nilai properti kawasan perumahan Puri Anjasmoro berdasarkan faktor yang 
berpengaruh, memiliki tujuan serta sasaran yang menjadi koridor pelaksanaannya. Adapun tujuan 
yang menjadi motivasi peneliti dalam melakukan penelitian, adalah: “Mengetahui faktor apa saja 
yang dapat menunjang keberadaan nilai properti di titik optimal”. 
Beberapa sasaran yang ditetapkan dalam rangka mencapai tujuan di atas dalam rangka 
menemu kenali faktor-faktor lingkungan paling berpengaruh terhadap nilai properti, baik faktor 
internal maupun eksternal dari properti pada kawasan perumahan. Berikut beberapa sasarannya : 
1. Identifikasi wilayah amatan sebagai suatu kawasan permukiman, dilihat kesesuaiannya 
dengan acuan normatif dan teoritis. 
2. Mengidentifikasi kesesuaian proses penilaian properti di lapangan dengan teori dan acuan 
SPI 2007. 
3. Identifikasi kecenderungan kondisi lingkungan dan nilai properti dalam kurun waktu 
2006-2011, dilihat dari keterkaitan antara dua kondisi tersebut. Pada sasaran ini dilihat 
kesesuaiannya dengan teori mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi nilai properti. 
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4. Mengidentifikasi dan menganalisis peranan stakeholder pada kawasan Perumahan Puri 
Anjasmoro. Peranan ini difokuskan pada tindakan yang berdampak langsung maupun 
tidak pada kondisi fisik, seperti adanya perbaikan maupun pengadaan sarana prasarana. 
5. Menganalisis faktor dominan yang berpengaruh terhadap upaya optimalisasi nilai 
properti, yakni kondisi fisik wilayah, non fisik berupa pengelolaan, serta peranan setiap 
stakeholder. 
1.4 Ruang Lingkup 
Ruang lingkup penelitian dibedakan menjadi dua, yakni ruang lingkup materi dan ruang 
lingkup wilayah yang menjadi fokus penelitian. Adapun deliniasi pada ruang lingkup dimaksudkan 
untuk mempermudah proses penelitian dan tahap analisa hingga penarikan kesimpulan. 
1.4.1 Ruang Lingkup Materi 
Materi yang menjadi landasan dalam melakukan kegiatan penelitian, terbagi menjadi 
beberapa hal, seperti: faktor penciri yang mempengaruhi nilai properti, identifikasi stakeholder, dan 
bentuk penilaian properti. Materi yang menjadi landasan maupun sebagai indikator menemu kenali 
fenomena yang terkait dengan tema penelitian meliputi :  
1. Bentuk pengelolaan properti oleh pihak developer dan badan pengelola setempat 
2. Peranan setiap stakeholder Perumahan Puri Anjasmoro dalam mengkondisikan kawasan 
3. Penilaian properti, terkait dengan tahapan penilaian hingga elemen perbandingan yang 
dipergunakan dalam penilaian. 
1.4.2 Ruang Lingkup Wilayah dan Justifikasi Pemilihan Wilayah Studi 
Ruang lingkup wilayah berada pada BWK III Sub Wilayah IV, tepatnya pada wilayah 
seluas ± 83 ha. Wilayah makro meliputi keseluruhan wilayah Perumahan Puri Anjasmoro ditambah 
dengan daerah perumahan yang berkembang di sekitarnya. Selain fungsi sebagai daerah hunian, 
wilayah makro juga meliputi daerah yang dianggap berpengaruh terhadap upaya optimalisasi nilai 
properti pada wilayah mikro. Berdasarkan hal tersebut diketahui bahwa sasaran amatan adalah nilai 
properti sebagai produk sekaligus komoditi bagi developer dilihat keterkaitannya dengan beberapa 
faktor yang dianggap mempengaruhi nilai properti. Beberapa hal yang menjadi latar belakang 
pengambilan wilayah amatan karena dinilai memiliki pengaruh antara lain adanya fungsi 
penunjang sebagai hiburan, pendidikan, perdagangan dan jasa. Kelengkapan tersebut berada 
disekitar daerah hunian yang dikelola baik oleh masing-masing developer. Berikut gambar yang 
merepresentasikan pemilihan ruang lingkup wilayah amatan, yakni pada Gambar 1.1 di bawah ini. 
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Sumber : Hasil Analisis, 2011 
 
Gambar 1.1 
Wilayah Amatan Penelitian 
Adapun ruang lingkup wilayah studi mikro mengambil wilayah Perumahan Puri 
Anjasmoro sebagai embrio awal adanya permukiman di kawasan Pantai Marina. Terkait dengan 
tujuan pelaksanaan penelitian yang diarahkan untuk menemu kenali faktor apa saja yang dapat 
mengoptimalkan nilai properti. Dengan adanya deliniasi tersebut, diharapkan dapat mempermudah 
identifikasi karakteristik properti permukiman oleh developer pertama yang mengembangkan 
kawasan tersebut. Hal tersebut dtujukan untuk memperoleh gambaran mengenai fluktuasi kondisi 
lingkungan. Fluktuasi kondisi lingkungan merupakan suatu bentuk gambaran mengenai kondisi 
awal di mana Perumahan Puri Anjasmoro menjadi salah satu kawasan mewah dengan berbagai 
kemudahan beraktivitas. 
Stabilitas kondisi lingkungan kawasan permukiman dipengaruhi oleh intervensi dari luar 
dan dalam. Intervensi internal atau dari dalam pada suatu kawasan permukiman merupakan upaya 
developer dalam mengkondisikan lingkungan permukiman. Sedangkan intervensi yang berasal dari 
luar, merupakan bentuk campur tangan alam dalam mempengaruhi kondisi yang pada mulanya 
telah terbentuk. Adanya penurunan kualitas kondisi lingkungan kawasan permukiman 
Keterangan: 
 : Wilayah Amatan 
Makro 
 







mempengaruhi nilai properti, hal inilah yang menjadi motivasi dilaksanakannya penelitian terkait 
dengan bentuk upaya yang tepat dilakukan dalam menghadapi kondisi tersebut. 
1.5 Keaslian Penelitian 
Suatu penelitian dapat dikatakan asli bukan hanya karena objek penelitian yang berbeda, 
namun keaslian penelitian meliputi penggunaan data atau informasi, bentuk pengolahan data serta 
fokus yang sudah seharusnya memiliki karakteristik yang berbeda dengan penelitian lainnya. 
Penelitian pengoptimalan nilai properti terkait dengan pengelolaan serta fisik kawasan Perumahan 
Puri Anjasmoro, merupakan penelitian yang belum pernah dilakukan oleh peneliti lainnya. Adapun 
terjadi kesamaan unsur penelitian, tidak disertai dengan kesamaan tujuan dan tentu saja 
menghasilkan output penelitian yang berbeda. Berikut verifikasi pelaksanaan penelitian yang 
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memiliki kemampuan 
mencirikan dalam upaya 
mengoptimalkan nilai 
properti pada kawasan 
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Sumber: Hasil Analisa Peneliti, 2011 
Berdasarkan tabel di atas, dapat diketahui bahwa penelitian yang akan dilakukan memiliki 
karakteristik penelitian yang berbeda dengan penelitian yang pernah dilakukan sebelumnya. 
Perbedaannya berkaitan dengan fokus penelitian dan sudut pandang pengembangan hasil 
penelitian. Penelitian ini lebih diarahkan pada kajian faktor lingkungan dan intervensi stakeholder 
dalam membentuk lingkungan. Adanya lingkungan bermukim yang nyaman, akan berperan dalam 
upaya optimalisasi nilai properti. Dari pelaksanaan penelitian ini, harapannya akan dapat dihasilkan 
faktor-faktor penciri yang mampu menunjang upaya optimalisasi nilai properti. Diketahuinya 
faktor penciri, kemudian akan dikembangkan sebagai pola pengkondisian kawasan yang dapat 
diterapkan sebagai solusi untuk daerah atau wilayah yang memiliki kesamaan karakteristik 
permasalahan. 
1.6 Posisi Penelitian dalam Ilmu PWK 
Optimalisasi nilai properti dalam Ilmu PWK diposisikan sebagai penguat maksud dari 
perencanaan itu sendiri. Perencanaan yang baik merupakan suatu kegiatan yang identik dengan 
proses iterasi atau perbaikan untuk menghasilkan suatu konsep perencanaan wilayah dan kota yang 
lebih baik lagi. Posisi penelitian dalam Ilmu PWK merupakan perencanaan di bidang wilayah, di 
mana fokusnya berupa kawasan permukiman. Penelitian ini juga dapat diposisikan sebagai ilmu 
perencanaan kota jika aktivitas permukiman berpengaruh terhadap struktur kota baik fisik maupun 
non-fisik, yakni berupa kebijakan. Pada dasarnya penelitian mengenai nilai properti ditinjau dari 
berbagai aspek aktivitas sosial, ekonomi, dan budaya masyarakat masih memiliki keterkaitan 
dengan aktivitas perencanaan itu sendiri. Meskipun nilai properti tidak berbentuk fisik, namun 
ternyata sangat dipengaruhi oleh kondisi fisik suatu lingkungan maupun dari properti itu sendiri. 
Lalu apa saja yang mempengaruhi kondisi fisik dari suatu lingkungan adalah beberapa hasil temuan 
lapangan, di mana kondisi perekonomian masyarakat setempat maupun bentuk kontribusi masih 
memiliki peranan dalam menciptakan lingkungan itu sendiri. 
Pelaksanaan penelitian jika dilihat keterkaitannya dengan ilmu PWK (Perencanaan 
Wilayah dan Kota) diuraikan secara lebih sistematis dalam Gambar 1.2 yakni Diagram Posisi 
Penenlitian terhadap Ilmu PWK berikut ini. 
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Penelitian mengenai optimalisasi nilai properti dilaksanakan secara mandiri, namun 
dalam pelaksanaan penelitiannya tergabung dalam penelitian bersama bertemakan gentrifikasi. 
Tema besar gentrifikasi memang tidak dipergunakan sebagai dasar pelaksanaan penelitian, karena 
penelitian ini mengambil fokus pada nilai properti yang dapat diupayakan oleh pemerintah 
setempat selaku salah satu stakeholder. Upaya mengembalikan posisi nilai properti secara 
terencana, aik melalui tindakan atau arahan, dapat diklasifikasikan ke dalam salah satu bentuk 
gentrifikasi. Dalam penelitian bersama tersebut, tidak menggunakan satu fokus amatan yang sama. 
Setiap peneliti memiliki fokus amatan yang telah dirumuskan berdasarkan wilayah terpilih. Adanya 
perbedaan penelitian jika dilihat secara lingkup yang lebih makro tetap memiliki keterkaitan satu 
sama lalinnya. Keterkaitan penelitian yang tergabung dalam satu penelitian bersama dengan tema 
besarnya gentrifikasi dapat diketahui lebih lanjut pada uraian Gambar 1.3 yang menggambarkan 
keterkaitan penelitian satu dengan yang lainnya. 
Perencanaan Wilayah dan Kota 
Wilayah Kota 
Spasial Non Spasial 
Tata Ruang 
Kawasan Permukiman dan 
Perumahan 
Kondisi Fisik Lingkungan 
Aktivitas Sosial, Ekonomi, Budaya 
Masyarakat 
Nilai Properti 
Keterkaitan kondisi Permukiman dan 
Perumahan dengan Nilai Properti 
Faktor berpengaruh dalam mengoptimalkan nilai 
properti pada kawasan Perumahan Puri Anjasmoro 
Sumber : Hasil Analisis, 2011 
 
 Gambar 1.2 
Diagram Posisi Penelitian terhadap Ilmu PWK 
Keterangan: 
 : Pengaruh  atau hubungan 
keterkaitan 
 
: saling terhubung, sehinggan 





1.7 Kerangka Pikir 
Kondisi nilai properti pada kawasan Perumahan Puri Anjasmoro mengalami penurunan, 
beberapa hal yang menyebabkan kondisi ini adalah adanya bencana banjir yang rutin terjadi dikala 
musim penghujan. Banjir yang ada mengakibatkan kerusakan pada fisik kawasan, hal tersebut 
berdampak pada turunnya kenyamaan bermukim pada kawasan setempat. Kawasan yang  tingkat 
kenyamanannya menurun mengakibatkan nilai jual properti menurun. Berangkat dari beberapa hal 
yang teridentifikasi sebagai penyebab terjadinya penurunan nilai properti tersebut, khususnya jenis 
properti hunian dan komersial, dilakukan upaya-upaya pengembalian nilai properti. Upaya tersebut 
yakni dengan adanya perbaikan oleh developer dan arahan kebijakan bermukim dari pihak 
pemerintah untuk menjadikan kawasan tersebut sebagai daerah pemekaran kota mengarahkan 
peneliti pada hipotesa awal, bahwa dengan diadakannya berbagai bentuk pembangunan dan 
perbaikan, baik dari segi fisik maupun aktivitas kawasan akan menjadikan kondisi nilai properti 
kembali naik atau pada posisi optimal. 
Dengan begitu, research question yang dipergunakan sebagai dasar penelitian adalah 
“Faktor apa sajakah yang dapat mendukung upaya optimalisasi nilai properti?”. Maka, kajian 
selanjutnya diarahkan untuk mengidentifikasi faktor apa saja yang berpengaruh kuat serta dapat 
dijadikan upaya dalam mengoptimalkan nilai properti. Uraian mengenai dasar pemikiran penelitian 
direpresentasikan pada Gambar 1.4 berikut ini. 




























Imaniar Putri Nastiti Novita Juliani I Nyoman Prayoga Santi Aristyawati 
Sumber: Hasil Analisis Penelitian, 2011 
 
Gambar I.3 
Diagram Penelitian Bersama 
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Gambar 1.4 
Kerangka Pikir Penelitian 
Banjir, ROB = degradasi 
lingkungan dan penurunan 
liveability 
 Rekam Data kondisi 
lingkungan dan nilai 
properti (trendline) 
 Analisis stakeholder 
 Penilaian Appraisal 
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Penambahan aktivitas kawasan, 
berupa penambahan kuantitas serta 
perbaikan kualitas yang mendukung 






Perumahan Eksklusif  : Tampilan, atau kondisi awal 
  : menggambarkan pengaruh atau hubungan 










aktivitas awal  : alternatif proses atau tindakan 
 Ketahanan 
lingkungan dalam 
menghadapi bencana  : proses awalan (predifined process) 
 Analisis kondisi Nilai 
Properti  : proses 
  NJOP 
 Penilaian Appraisal 
Bank atau 
Independen 
 Wawancara warga 
atau Key Person 
  : data yang dipergunakan 
 




Sumber : Hasil Analisis, 2011 
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1.8 Metode Penelitian 
Pada dasarnya, penelitian ini ditujukan untuk mengkaji bentuk tindakan serta peranan 
dalam pengkondisian dari suatu lingkungan permukiman yang menunjang terciptanya optimalisasi 
nilai properti. Berbekal tujuan untuk mengidentifikasi segala bentuk penunjang atau faktor 
dominan yang berpengaruh, maka penelitian kuantitatif ini dilaksanakan dengan beberapa tahapan. 
Dalam sub bab berikut ini akan diuraikan mengenai tahapan pelaksanaan penelitian, meliputi 
beberapa definisi operasional, pendekatan serta teknik penelitian yang dipergunakan, teknik 
sampling serta sistem pengolahan datanya. 
1.8.1 Definisi Operasional 
Definisi operasional bertujuan agar tercipta koridor serta kesepahaman yang jelas 
mengenai istilah yang dipergunakan. Definisi yang dipergunakan merupakan pensarian dari 
landasan teori yang relevan dengan kondisi pada wilayah penelitian. Berikut beberapa definisi yang 
sering dipergunakan dalam penelitian mengenai optimalisasi nilai properti pada kawasan 
Perumahan Puri Anjasmoro terkait dengan faktor yang berpengaruh. 
a) Kawasan Permukiman Pantai Marina : merupakan daerah yang menjadi wilayah amatan 
secara keseluruhan. Definisi kawasan ini meliputi 83 Ha perumahan Puri Anjasmoro ditambah 
dengan luasan pengembangan. 
b) Properti Hunian : merupakan jenis properti yang berfungsi sebagai tempat tinggal, berupa 
properti hunian horisontal. 
c) Properti Niaga/ Komersial : merupakan jenis properti yang mewadahi aktivitas perdagangan 
dan jasa. 
d) Nilai properti : merupakan nilai jual dari suatu properti, dalam pelaksanaan penelitian ini nilai 
properti menggunakan nilai jual per m². 
e) Stakeholder Kawasan Permukiman : merupakan pihak yang memiliki kewenangan dalam 
membentuk kondisi lingkungan permukiman, anatara lain developer, pemerintah setempat, dan 
occupier. 
f) Developer : dalam penelitian ini adalah pihak PT. IPU sebagai pengembang perumahan Puri 
Anjasmoro dan kawasan permukiman di sekitarnya. 
g) Occupier : merupakan pemilik maupun pengguna bangunan properti, baik secara hak milik, 
guna maupun dalam sistem sewa. 
h) Manajemen Estat : pengelolaan oleh pihak pengembang (developer) dan BPL, meliputi 
keamanan lingkungan, ketertiban bertetangga, dan perawatan terhadap sarana prasarana. 
i) Nilai Properti Optimal : posisi nilai properti yang mengalami peningkatan ditiap tahunnya dan 
atau setara dengan nilai properti yang ada di pasaran. 
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1.8.2 Pendekatan Penelitian dan Teknik Pengumpulan Data 
Penelitian dengan pendekatan kuantitaif ini merupakan suatu kegiatan menemu kenali 
fenomena atau kejadian terkait dengan dua hal, yakni kondisi lingkungan dan nilai properti. 
Didahului dengan adanya diskusi teori sebagai landasan penelitian, maka diperoleh hipotesa awal 
mengenai adanya fenomena keterkaitan kondisi lingkungan dengan nilai properti. Adanya diskusi 
teori dalam suatu penelitian dengan pendekatan kuantitatif merupakan suatu hal yang sangat 
penting, selain akan mengarahkan tahapan penelitian pada terbentuknya hipotesa awal peneliti juga 
akan diarahkan untuk menentukan variabel penelitiannya. 
Teknik pengumpulan data dalam penelitian ini dilakukan dengan dua cara, yakni 
pengumpulan data primer dan sekunder. Data primer (Bungin, 2006: 122) merupakan jenis data 
yang dapat diperoleh secara langsung dari lokasi maupun objek penelitian. Pada pengumpulan data 
primer, peneliti mempergunakan teknik observasi lapangan dan wawancara. Untuk lebih jelasnya 
mengenai teknik pengumpulan data yang akan dilakukan dapat dijelaskan sebagai berikut. 
1. Teknik pengumpulan data primer 
Salah satu teknik pengumpulan data primer pada penelitian optimalisasi nilai properti pada 
kawasan Puri Anjasmoro terkait dengan faktor yang berpengaruh adalah observasi dan 
wawancara. 
a) Observasi lapangan 
Observasi lapangan dipergunakan untuk melihat kondisi fisik properti hunian dan 
komersial. Fokus ini diberlakukan untuk mengetahui faktor yang memiliki pengaruh paling 
kuat terhadap nilai properti. Adapun beberapa hal yang diamati adalah jenis properti dilihat 
dari kesesuaian pemanfaatan atau peruntukkannya, fisik properti meliputi luas properti, 
kualitas bangunan, serta kondisi fisik kawasan. Kondisi fisik kawasan didasarkan pada 
Tabel I.2 berikut ini. 
Tabel I.2 
ASPEK AMATAN 
NO. ASPEK AMATAN 
HUNIAN 
1.  Sesuai dengan fungsi kawasan (hunian) 
2.  Proporsi kawasan hunian dengan RTH 30 : 70 
3.  Penggunaan lahan difungsikan sebagai lokasi hunian 
4.  Lebar Jalan Lingkungan  
5.  Kelengkapan sarana prasarana dan atau infrastruktur dasar 
6.  Estetika taman lingkungan 
7.  Kebersihan Lingkungan 
KOMERSIAL 
1.   Memang diperuntukkan sebagai daerah komersial 
2.  Memiliki kelengkapan sarana prasarana sesuai dengan fungsi yang berlaku 
3.  Berada pada jalan atau akses utama kawasan (mudah diakses konsumen) atau dengan kata 
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NO. ASPEK AMATAN 
lain dekat dengan target pasar (konsumen) 
4.  Keberadaan dengan komersial lain sejenis (ancaman persaingan) 
5.  Pengelolaan parkir, kebersihan, pedestrian ways 
Sumber: Hasil Analisis, 2011 
b) Wawancara 
Terkait dengan informasi yang disasar pada penggunaan teknik pengumpulan data ini 
adalah mencoba memetakan berbagai fakta dari pihak terkait, di mana jenis data yang 
diperoleh berbentuk deskriptif. Wawancara dipergunakan untuk memperoleh keterangan 
dari pihak developer atau pengembang yang juga berperan sebagai pengelola, terkait 
mengenai sejarah Perumahan Puri Anjasmoro, kronologi perbaikan fisik selama rentang 
waktu 2006-2011, dan bentuk pengelolaan. Wawancara juga dilakukan pada BPL selaku 
badan yang ditunjuk warga sebagai pengelola beberapa blok pada kawasan Perumahan Puri 
Anjasmoro, guna mengetahui bentuk pengelolaan serta proporsi peranannya terhadap 
kawasan. Identifikasi bentuk penilaian diperoleh dari hasil wawancara pada 3 (tiga) KJPP 
yang menangani penilaian properti pada kawasan Puri Anjasmoro. 
2. Teknik pengumpulan data sekunder  
Dalam melihat kecenderungan dilakukan analisis keterkaitan kondisi lingkungan dengan nilai 
properti. Data kondisi lingkungan diperoleh dari telaah dokumen aktivitas pembangunan 
maupun perbaikan wilayah amatan, yakni berupa informasi dari pihak developer maupun 
kajian media massa. Lain halnya dengan perolehan data nilai properti yang didapat dari 
dokumen yang dimiliki oleh 3 appraisal terpilih.  
1.8.3 Teknik Sampling Penelitian 
Penelitian ini menggunakan teknik purpossive sampling, pengambilan sampel didasarkan 
pada kebutuhan data dan informasi mengenai kondisi permukiman. Berikut ini adalah penjabaran 
mengenai pengambilan sample berdasarkan kelompok sasar yang telah ditetapkan, sedangkan pada 
Gambar 1.5 akan menrepresentasikan sebaran sample dan perolehan data. 
1. Developer atau pihak pengembang Perumahan Puri Anjasmoro 
Sampel yang dipergunakan adalah key person, yakni Kepala Perencanaan dan Pengelolaan 
developer Perumahan Puri Anjasmoro.  
2. Pihak Appraisal 
Penarikan sampel menggunakan key person, dalam pelaksanaannya dilakukan wawancara pada 
setidaknya 5 KJPP yang ada di Kota Semarang. Namun demikian, yang memiliki kesesuaian 
data hanya 3 diantaranya. Hal ini dikarenkan tidak semua KJPP memiliki data penilaian 
Peurmahan Puri Anjasmoro. KJPP itu antara lain adalah Tri Santi, SAH, dan Toto Suharto. 
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3. BPL (Badan Pengelolaan Lingkungan) 
Merupakan badan bentukkan warga, yang bertanggung jawab pada pengelolaan lingkungan. 
Pengambilan sampel menggunakan teknik snowballing, jumlah sampel yang diambil untuk 




 Wawancara Developer 
 Wawancara BPL 
 Sebaran hasil wawancara appraisal terkait 
dengan data nilai properti 
Sumber: Hasil Analisis, 2011 
 
Gambar 1.5 
Sebaran Perolehan Data 
Berdasarkan Gambar 1.5 tersebut, diketahui persebaran data pada penelitian optimalisasi nilai 
properti kawasan Perumahan Puri Anjasmoro. Adapun jumlah properti yang diamati nilainya 
berjumlah 47 unit. 
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1.8.4 Analisis Data 
Data yang terkumpul selanjutnya akan diolah menjadi suatu informasi yang padu dalam 
beberapa analisis, seperti identifikasi, kecenderungan, serta identifikasi faktor penciri. Analisis 
yang dipergunakan bersifat serial, masing-masing analisis akan merujuk pada analisis utama, yakni 
analisis diskriminan. Berikut Gambar 1.6 yang menguraikan bentuk analisis.  
 
 







- Kesesuaian perletakan kawasan 
Perumahan Puri Anjasmoro (PPA) 
- Peruntukkan aktivitas kawasan 
- Perkembangan (pembangunan 
sarana pendidikan, kesehatan, 
hunian/ komersial lainnya, serta 
perbaikan infrastruktur dan sarana) 
- Kontribusi/ peranan dari masing-
masing stakeholder (Developer, 










Dilihat kesesuaiannya dengan teori 
dan normatif, sehingga menghasil-
kan elemen perbandingan yang pa-
ling sering dipertimbangkan dalam 
Proses Penilaian. 
- Jenis Properti  
- Waktu penilaian 
- Kesesuaian peruntukkan/ RTR 
- Luas Properti 






- Kondisi Fisik Kawasan 
- Perbaikan sarana, prasa-
rana dan infrastruktur 
- Pembangunan sarana dan 
aktivitas hunian lainnya 








- Jenis Properti 
- Waktu Penilaian 
- Kondisi Fisik Properti 
- Bentuk Pengelolaan 
- Perbaikan dan 
Pembangunan kawasan 
- Kondisi Fisik Kawasan 





Faktor Penciri dalam Upaya 
Optimalisasi Nilai Properti 
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Kerangka Analisis 
Penggunaan analisis diskriminan merupakan upaya untuk mengidentifikasi faktor-faktor 
yang paling berpengaruh terhadap variabel bebas yakni optimalisasi nilai properti. Penggunaan alat 
analisis ini diharapkan dapat meminimalisir kesalahan dalam proses mengklasifikasi. Adapun 
metode yang dipergunakan dalam analisis diskriminan yang dipergunakan adalah stepwise 
selection. Analisis diskriminan dianggap paling memiliki kesesuaian hasil dengan tujuan dari 
penelitian, karena dalam analisis ini akan dihasilkan kombinasi faktor yang memiliki kemampuan 
untuk mencirikan upaya optimalisasi nilai properti. Analisisnya didasarkan pada 25 data nilai 
properti hunian dan komersial dari tahun 2009-2011. Sebagai variabel terikat, dipergunakan 
setidaknya 7 (tujuh) variabel, anatara lain Jenis Properti, Waktu Penilaian, Kondisi Fisik Properti, 
Bentuk Pengelolaan, Perbaikan dan Pembanguna Kawasan, Kondisi Fisik Kawasan, serta 
Kesesuaian Peruntukkan dengan RTR (Rencana Tata Ruang). Beberapa variabel terikat tersebut 
terpilih, karena merupakan variabel paling relevan dengan kondisi lapangan yang sebelumnya telah 
dipergunakan dalam identifikasi proses penilaian dan kecenderungan nilai properti. 
1.9 Sistematika Penulisan 
Penulisan Tugas Akhir dengan fokus keterkaitan optimalisasi nilai properti kawasan 
Perumahan Puri Anjasmoro berdasarkan faktor berpengaruh, dalam pembahasannya disusun dalam 
beberapa bab. Bab I Pendahuluan merupakan bagian yang mengulas beberapa hal terkait proses 
pemilihan tema penenelitian. Pada bagian ini, dijabarkan latar belakang pemilihan tema penelitian, 
perumusan masalah yang akan di angkat sebagai obyek penelitian, kerangka pikir yang menjadi 
landasan pemikiran serta pelaksanaan penelitian sehingga dapat diangkat menjadi bahasan dalam 
tugas akhir. Dalam penelitian yang ditujukan untuk tingkat strata satu (S1), lebih diarahkan pada 
proses temu kenali fenomena sebagai bentuk atau upaya melihat ketepatan teori sebagai alat 
penjelas, yang dituangkan pada pembahasan BAB II. Bagian ini mengulas beberapa teori yang 
dijadikan landasan pemikiran dan penarika hipotesa awal. Adanya ulasan terkait dengan landasan 
teori diharapkan dapat mempermudah penelitian yang pada akhirnya dapat dijadikan alat 
pembuktian teori dengan fenomena yang terjadi di lapangan memiliki keterkaitan. 
BAB III merupakan bagian ketiga dalam proposal penelitian yang mengulas menegnai 
lokasi penelitian. Kajian terhadap kondisi fisik maupun non fisik atau sering disebut sebagai ulasan 
mengenai gambaran umum lokasi penelitian. Ulasan mengenai lokasi penelitian, tentu disesuaikan 
dengan informasi yang berkaitan dengan proses penelitian. Bagian selanjutnya mengenai analisis 
yang dipergunakan dalam penelitian. Pada bagian ke-4 ini akan diketahui hasil olah data dan 
analisis sesuai dengan sasaran sehingga dapat memenuhi tujuan dari penelitian tersebut. Bagian 
akhir pada Tugas Akhir berisi mengenai kesimpulan dari penelitian, yakni berupa temuan studi dan 
rekomendasi. 
